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‘Meer vrije kavels en particuliere bouw leiden tot meer 
variatie’  
Door: Henk Donkers 
Staatssecretaris Remkes wil eenvormigheid Vinex-wijken doorbreken.  
Alom wordt er geklaagd over de eenvormigheid en het gebrek aan kwaliteit van 
Vinex-locaties. Daar bepalen gemeenten, projectontwikkelaars en 
woningcorporaties wat voor huizen er gebouwd worden. Zij hebben de grond in 
handen. Particulieren komen er nauwelijks aan te pas. Staatssecretaris Johan 
Remkes wil nu dat vanaf 2005 een derde van de kavels in handen komt van 
particulieren. Zij kunnen op deze ‘vrije kavels ’ zelf een huis (laten)bouwen. 
Remkes verwacht dat dit ‘particuliere opdrachtgeverschap ’ leidt tot meer 
variatie, , meer kwaliteit en meer invloed van de woonconsument. Gemeenten, 
woningcorporaties en projectontwikkelaars voeren talrijke bezwaren aan, maar 
Remkes wuift ze weg:‘Ze trekken het grote smoezenboek open. Ik had ook geen 
hartelijke instemming van hen verwacht, want hun belangen zijn in het geding.’ 
Particulier opdrachtgeverschap is een van de speerpun- ten van uw beleid. Waarom? ‘Het échte 
speerpunt van mijn beleid is zeggenschap en kwaliteit. Particulier opdrachtgeverschap is daarvoor 
slechts een voertuig. Ik heb het altijd bijzonder merkwaardig gevonden dat er in het noorden, oosten 
en zuiden van het land relatief veel eigenbouw plaatsvindt, en hier in de Randstad en op Vinex-
locaties in het hele land nauwelijks. Dat heeft natuurlijk iets te maken met grondposities, met wie de 
bouwgrond in handen heeft. Die posities wil ik doorbreken. Er moeten veel meer vrije kavels 
beschikbaar komen waar particulieren kunnen bouwen. ’ Eigenbouw, vrije kavels en particulier 
opdrachtgeverschap zijn geen doel op zich. . . ‘Nee, het gaat mij om meer keuzevrijheid en 
zeggenschap voor de woonconsument. Die krijgt nu niet wat hij graag wil omdat de nieuwbouwmarkt 
niet vraaggericht is. De woningmarkt anno 2001 lijkt op de automarkt van 1920 toen Henry Ford nog 
kon zeggen: Gij kunt iedere auto kopen, mits die zwart is. Op Vinex-locaties, uitzonderingen als 
Brandevoort in Helmond daargelaten, wordt te veel van hetzelfde en te veel middelmaat gebouwd. 
De consument van tegenwoordig heeft behoefte aan maatwerk en kwaliteit. Hij wil zich kunnen 
identificeren met zijn woning en zijn woonomgeving. Particulier opdrachtgeverschap vind ik een 
uitstekend middel om dat maatwerk handen en voeten te geven. Daarom streef ik ernaar dat vanaf 
2005 een derde van de huizen in opdracht van particulieren gebouwd wordt. In de rest van de 
nieuwbouw wil ik het consumentgerichte bouwen sterk bevorderen. ’ Gemeenten, 
projectontwikkelaars en woningcorporaties hebben uw ideeën niet met applaus ontvangen. ‘Ze 
hielden de boot af en trokken het grote smoezenboek wijd open:mensen zouden het niet willen en 
kunnen, het kost te veel ruimte, het is te duur, het is alleen iets voor de rijken, enzovoorts. Nou, als 
er ergens vrije kavels worden uitgegeven zijn mensen bij wijze van spreken bereid om een week 
tevoren op de stoep van het gemeentehuis te kamperen. Ik had ook geen hartelijke instemming 
verwacht, want hun belangen zijn in het geding. ’ Hoe denkt u hun weerstand te breken? ‘Allereerst 
via bestuurlijk overleg. Vorig jaar hebben we in negentien regio ’s verstedelijkingsgesprekken 
gevoerd. Daar stond particulier opdrachtgeverschap op de agenda. Dit najaar voeren we weer zo ’n 
serie gesprekken en wil ik over particulier opdrachtgeverschap concrete afspraken maken voor de 
periode 2005-2010. Ik wil nu boter bij de vis. Geen Zwitsers, geen geld. Gemeenten die niet 
daadwerkelijk in beweging komen om handen en voeten te geven aan het particulier 
opdrachtgeverschap krijgen wat mij betreft een financieel probleem. Het aandeel particulier 
opdrachtgeverschap, wordt een subsidievoorwaarde bij de toekenning van BLS-en ISV-gelden. ’ Veel 
gemeenten zeggen dat ze uw beleidsdoelen niet kunnen realiseren omdat niet zij, maar 
projectontwikkelaars veel grond in handen hebben. ‘Die vlieger gaat binnenkort niet meer op als de 
nieuwe grondexploitatievergunning wordt ingevoerd. Daarmee kunnen gemeenten 
projectontwikkelaars dwingen een derde van hun bouwgrond beschikbaar te stellen aan 
particulieren. Doen ze dat niet, dan krijgen ze geen exploitatievergunning en kunnen ze niet aan de 
slag op een nieuwbouwlocatie. ’ Maar wat doet u als gemeenten geen gebruik maken van de 
mogelijkheden van de exploitatievergunning? ‘Ik onderzoek of we met extra wetgeving moeten 
komen in de vorm van een Wet bevordering particulier opdrachtgeverschap of een Wet 
voorkeursrecht particulieren. De bestuurlijke weg heeft mijn voorkeur, maar je moet als rijksoverheid 
wel laten zien dat je bereid bent zaken via wetgeving te regelen als het via bestuurlijk overleg niet 
lukt. Ik wil laten zien dat het de rijksoverheid ernst is. ’ Hoe gaat u de norm van 30 procent particulier 
opdrachtgeverschap toepassen?Geldt dat percentage bijvoorbeeld voor elk nieuw uitbreidingsplan? 
‘Nee. Ik denk eerder aan de totale nieuwbouwproductie in een regio. We moeten mogelijkheden tot 
maatwerk bieden. ’ Op dit moment zijn er grote regionale verschillen. In Friesland wordt 45 procent 
van de huizen in opdracht van particulieren gebouwd, in de drie westelijke provincies schommelt dat 
percentage rond de 5 procent. Is die 30 procent haalbaar in de Randstad? ‘Dat is wel mijn inzet. Op 
de korte termijn lukt dat niet, maar ik zie geen reden waarom dat voor de periode 2005-2010 niet 
kan. ’ Denkt u dat veel burgers echt zelf een huis willen bouwen of daar zelf opdracht toe willen 
geven?Realiseren ze wel wat ze zich op de hals halen?Willen ze niet gewoon grotere, liefst 
vrijstaande woningen met een tuin, en zien ze de vrije kavel niet als een middel om dat ideaal te 
bereiken?Zou de behoefte aan particulier opdrachtgeverschap niet verdwijnen als er meer van die 
woningen komen? ‘Natuurlijk. Je moet kijken naar de achterliggende motieven. Het is duidelijk dat 
het aanbod nu niet aansluit bij de vraag. Daarom moet er een kwaliteitsslag gemaakt worden. Er 
wordt nog te veel voor de wethouder of projectontwikkelaar gebouwd, en te weinig voor de burger. 
Als zij er door verandering van hun aanbod in slagen de vraag naar vrije kavels te verminderen, vind 
ik dat prima. Het gaat er mij niet om de burger met de haren naar het particulier opdrachtgeverschap 
te slepen. ’ Laat u uw eis van 30 procent dan vallen? ‘Die 30 procent gebruik ik als breekijzer in de 
discussie. Nu al blijkt dat het vasthouden aan dat percentage een buitengewoon stimulerend effect 
heeft. Ze zijn daardoor serieus aan de slag gegaan met consumentgericht bouwen. En bovendien... ik 
vraag geen honderd procent particulier opdrachtgeverschap. Zolang de vraag naar vrije kavels 
onverminderd groot is, hou ik vast aan die 30 procent. Het bouwen van een eigen huis brengt veel 
rompslomp met zich mee. Er is veel regelgeving, er zijn bestemmingsplannen en 
bouwverordeningen. Je moet alles zelf regelen, van aannemer tot tegelzetter, je moet met partijen 
onderhandelen. Overschatten veel mensen dat niet?Kunnen burgers het particulier 
opdrachtgeverschap wel aan? ‘Als veel mensen in Noord-, Oost-en Zuid-Nederland het aankunnen, 
waarom dan in het Westen niet? Ervaringen op Borneo-Sporenburg in Amsterdam laten zien dat 
processen moeizaam kunnen verlopen, maar dat iedereen uiteindelijk zeer tevreden is. Wel kunnen 
regels en procedures versimpeld worden. Daarom willen we als rijk het Bouwbesluit herzien. Ook 
zouden er meer ondersteunende faciliteiten kunnen komen. Architectuur Lokaal en Vereniging Eigen 
Huis proberen nu via een informatie-en documentatiepunt het bouwproces inzichtelijk te maken 
voor niet-deskundige burgers en ontwikkelen een handboek particulier opdrachtgeverschap met 
praktische tips voor burgers. Het Nederlands Architectuurinstituut organiseert een informatiemarkt. 
Particulier opdrachtgeverschap is geen nieuw fenomeen;de hele Amsterdamse grachtengordel is via 
particulier opdrachtgeverschap tot stand gekomen. ’ Toen was de wereld nog wat simpeler en 
huurden de kooplieden mensen in die alles voor hen regelden. ‘Je ziet nu ook al dat 
projectontwikkelaars en woningcorporaties hun diensten aanbieden aan particulieren en hen gaan 
adviseren. Daar heb ik geen enkele bezwaar tegen. In het begin reageerden ze te defensief op het 
particulier opdrachtgeverschap;nu zien ze dat het hun ook kansen biedt. ’ Is particulier 
opdrachtgeverschap niet alleen weggelegd voor hogere inkomens? ‘Dat is een misverstand. Ook in 
het goedkope en middensegment zijn er mogelijkheden. Gemeenten kunnen daarvoor 
mogelijkheden scheppen bij de uitgifte van kavels en het bepalen van de grondprijs. Je zou meer 
kunnen werken met standaardontwerpen, waar de Vereniging Eigen Huis aan werkt. Ook biedt 
collectief opdrachtgeverschap mogelijkheden, vooral in gebieden met hoge dichtheden. ’ Particulier 
opdrachtgeverschap werkt kostenverhogend en vertragend. Projectontwikkelaars en 
woningcorporaties zijn ervaren bouwers;zij kunnen processen stroomlijnen en in serieproductie 
bouwen, waarbij ze meer variatie in woningen zouden kunnen aanbrengen. Sinds 1956 is de 
bouwproductie nog nooit zo laag geweest als nu. Loopt u geen grote risico ’s met uw nadruk op 
particulier opdrachtgeverschap? ‘Ik maak me inderdaad zorgen over de huidige lage bouwproductie. 
Daar ligt een optelsom van oorzaken onder zoals te ingewikkelde procedures en de schaarste op de 
bouwmarkt. Samen met de bouwwereld en de gemeenten hebben we die geanalyseerd. Er is nu een 
task force geformeerd van VROM, de bouwwereld en de VNG die in december met voorstellen moet 
komen om de dalende trend te keren. De seriebouw van de afgelopen jaren werkte natuurlijk 
kostenverlagend en maakte grote bouwvolumes mogelijk. Dat was een grote verdienste toen er een 
belangrijke kwantitatieve bouwopgave lag. De keerzijde ervan was middelmaat en eenvormigheid. 
Nu staan we voor een kwalitatieve bouwopgave. We moeten nu huizen bouwen die over vijftig jaar 
ook nog gewild zijn. Kostenverhoging en enige vertraging zijn daarvan de consequenties, zeker in een 
overgangsfase. Ernstige vertragingen moeten we echter voorkomen. Daarom is het belangrijk dat we 
streven naar slechts 30 procent particuliere bouw en dat pas voor de periode vanaf 2005. ’ 
Particuliere bouw kost meer ruimte;die mensen willen grotere woningen, vrijstaand of twee-onder-
een-kap, een tuin, garage. . . Is die ruimte er?Het aantal woningen per hectare is veel lager dan op de 
huidige Vinex-locaties. ‘In de Vijfde Nota is al rekening gehouden met de toenemende 
ruimtebehoefte. Als we voor meer particulier opdrachtgeverschap kiezen moeten we niet de fout 
maken dat de kavels daarvoor te klein zijn. Maar je moet bij particulier opdrachtgeverschap niet 
alleen denken aan vrije kavels en individuele opdrachtgevers. Met collectief opdrachtgeverschap kun 
je op binnenstedelijke locaties ook in hoge dichtheden bouwen. Er wordt te veel gedacht in 
gemiddelde aantallen woningen per hectare. Goede verstedelijking betekent een doelbewuste 
afwisseling van verdunnen en verdichten. Per saldo hoeft particulier opdrachtgeverschap dan niet 
meer ruimte te kosten. ’ Bent u niet bang voor Belgische toestanden als iedereen op zijn eigen 
kaveltje zijn eigen koninkrijkje wil realiseren?Hoe kun je een architectonische, stedenbouwkundige 
beeldkwaliteit garanderen? ‘Ik vind het niet erg als we meer op België gaan lijken. Daar is men veel 
vrijheid gewend en discussieert men nu over meer regelgeving. Bij ons zie je een tegenovergestelde 
beweging. We moeten onze praktijk niet heilig verklaren en hel en verdoemenis afroepen over 
België. Je moet er niet op voorhand van uitgaan dat mensen rotzooi gaan bouwen. Mensen zelf 
hebben belang bij een mooie woning en een fatsoenlijke aankleding van de omgeving. Die bepalen 
de waarde van hun huis, de grootste investering van hun leven. In het kader van de voorbereiding 
van de Nota Wonen heb ik eens met een bus vol mensen uit het hele land een Vinex-locatie in Breda 
bezocht. Van de 1400 woningen waren er op een speciale locatie vijftig in particulier 
opdrachtgeverschap gebouwd. De gemeentelijke projectleider leidde ons daar met opgewekte 
tegenzin rond. Hij vond het niks. Ik heb de mensen toen gevraagd wat zij ervan vonden. Niemand 
vond het lelijk. Er is vaak een contrast tussen de mening van traditionele planners en gewone 
mensen. Ieder bouwproject is een gezamenlijke opgave voor enerzijds architecten, 
stedenbouwkundigen en landschapsarchitecten, en anderzijds de toekomstige gebruikers. 
Architectonische kwaliteit is net zo belangrijk als de individuele woonwensen. Omgevingseisen 
moeten gecombineerd worden met woonwensen;de architectuur en stedenbouw hoeven niet 
spraakmakend te zijn;in wijken en huizen moet gewoond, gewerkt en geleefd kunnen worden. 
